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Lakiasiaintoimisto Fokus on kotimainen puhtaasti
'O@ kiinteistojuridiikkaan erikoistunut lakitoimisto. - Palvelemme

isannoitsijoita, taloyhtioita, yksityisia ja yleishyodyliisia
vuokranantajia sekd muita kiinteiston omistajia kaikissa
kiinteistojuridiikan asioissa.

Fokuksella haluamme tehdé asioita hieman en tavalla kuin
perinteiset asianajo- ja lakiasiaintoimistot. Siksi tarjoamme
asiakkaillemme selkokielista juridiikkaa, toimivia kaytannon
neuvoja seka kiinteitd enimmaishintoja ja aikatakuita.

Fokuksen omistaa ja sen toiminnasta vastaa lakimies
% Vesa Puisto

Koulutus:
Lakimies
Tohtorikoulutettava (TAY / asunto-osakeyhtiooikeus)

Tyokokemus:
Lakiasiaintoimisto Fokus Oy (lakimies)
Espoon rakennusvalvontakeskus (lakimies)
Kiinteistoalan koulutuskeskus (luennoitsija)
Suomen Kiinteistoliitto ry (lakimies)

Lexia asianajotoimisto Oy (lakimies)
Vuokralaiset VKL ry (lakimies)
Tili-Puisto Oy (isanncitsija)
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Aika- ja hintatakuut
Fokuksella annamme palveluillemme yksiselitteisen hinta- ja

aikatakuun aina, kun se asian luonteen vuoksi on mahdollista.

Fokuksen aikatakuu tarkoittaa sita, efta jos toimituksemme
viivastyy sovitusta toimitusajasta, el asiakkaamme tarvitse
maksaa tekemastamme tyosta euroakaan. Han saa silti pitaa
meilta tlaamansa asiakirjat ja dokumentit seka hyddyntaa niita.
Enimmaishinnan takuu tarkoittaa sita, efteivat Fokuksen
kustannukset milloinkaan yiita ennalta sovittua kustannusten
enimméaismaaraa
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Mita tarkoitetaan vastuulla

= Juridisesti ajatellen isannoitsijan vastuu on joko:
1) Vastuuta tietyn tehtavan suorittamisesta
2) Rahallista vahingonkorvausvastuuta, kun jokin on mennyt pieleen (siviilioikeudellinen vastuu)
3) Rikosoikeudellista vastuuta, kun jotain ikavaa on sattunut (rangaistukset + korvausvastuu)

=  "Vastuulla” voidaan tarkoittaa kansankielessa myos “sosiaalista vastuuta” tai epaluottamusta,
joka voi johtaa isannaditsijan erottamiseen

V" Kyse ei ole juridisesta vastuuta, eika sita kasitella esityksessa
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Erilaiset vastuuperusteet

» Esityksessa isannoitsijan vastuu on jaettu kolmeen osa-alueeseen:
A. Vastuu asunto-osakeyhtiolain mukaan isannoitsijalle kuuluvista tehtavista
B. Vastuu isannditsijan tarjoamista muista asiantuntijapalveluista
C. Vastuu kiinteiston turvallisuudesta

» Isannditsijan vastuuta ei voida kategorisesti sulkea minkaan vastuuperusteen osalta ennakolta
kokonaan pois

v" Vastuuseen joutumista voidaan kuitenkin ehkaista sopimalla isannditsijan tehtavarajoista ja
tietyista korvausvastuun rajoituksista

v" Isanndinnin erilaisten vastuunrajoitusten merkitys punnitaan viime kadessa tuomioistuimissa, jos
jotakin ikavaa tapahtuu

v" Sopimisen rajoja ei juuri ole testattu tuomioistuimissa, siksi oikeustila on jossain maarin epaselva

v" Vastuunrajoituksista ja tehtavarajoista sopiminen antaa isannoitsijalle mahdollisuuden vedota ko.
ehtoon vahinkotilanteessa ja ehkaisee my0s vahingonkorvausvaatimusten esittamista

v" Huonolla sopimuksella isannoitsija ottaa "vastuun kaikesta” ilman rajoitusehtoja

CJ FOKUS

© Lakiasiaintoimisto Fokus



Erilaiset vastuuperusteet

Taloyhti6 ey i
e Isannaoitsija

ifnnni A) AOYL mukaiset tehtavat (AOYL)
(B B) Muut asiantuntijatehtavat (sopimus)

A) AOYL mukaiset tehtavat

(AOYL)

B)| Muut

asiantuntijatehtavat
(vahingonkorvauslaki)

Osakas C)|Kiinteistoturvallisuus

X}RL / vahingonkorvauslaki)

Kolmas osapuoli

A) AOYL mukaiset tehtavat (AOYL)

B) Muut asiantuntijatehtavat
(vahingonkorvauslaki)

C) Kiinteistoturvallisuus
(RL / vahingonkorvauslaki)
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Asunto-osakeyhtiolain mukaiset tehtavat
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Isannoitsijan vastuuperusteet

A) Asunto-osakeynhtiolain mukaiset tehtavat

» |sannoitsijalle kuuluvat asunto-osakeyhtiolain mukaan mm. seuraavat tehtavat:

v

NN NN

Isannoitsijantodistuksen antaminen (AOYL 7:27 §)

Kiinteiston ja rakennusten pidosta huolehtiminen (AOYL 7:17 §)

Paivittainen hallinto (AOYL 7:17 §)

Kirjanpidon lainmukaisuus ja varainhoidon jarjestaminen luotettavasti (AOYL 7:17 §)
Kielto panna taytantoon lainvastaisia paatoksia (AOYL 7:19 §)

Kunnossapito- ja muutostyoilmoitusten vastaanottaminen (AOYL 4:7 § ja 5:2 §)

»  Nama tehtavat kuuluvat aina isannaitsijalle, eika niita voida maarata sopimuksin kuuluvaksi
kokonaisuudessaan taloyhtion hallituksen hoidettavaksi
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Isannoitsijan vastuuperusteet

A) Asunto-osakeynhtiolain mukaiset tehtavat

» [Isannaditsijan on korvattava ne vahingot, jotka han asunto-osakeyhtiolain mukaisia tehtavia
hoitaessaan huolimattomuudella aiheuttaa (AOYL 24:1 §)

v" Vahingonkorvausvastuuta suhteessa yhtioon, osakkaisiin ja kolmansiin osapuoliin
=  Vastuussa on seka isanndintiyhteis6 etta paavastuullinen isannaitsija

= Vahingonkorvausvastuuta asunto-osakeyhtiolain mukaisista tehtavista ei voi rajoittaa millaan
tavalla suhteessa mihinkaan osapuoleen (AOYL 24:11 §)

v" Vrt. osakeyhtio toimitusjohtaja, jonka vastuuta voidaan rajoittaa

= Tayden korvauksen periaate aiheutuneista vahingoista (euroissa mitattavat vahingot)
v" Vastuun lopullinen vanhenemisaika viisi vuotta toimenpiteesta (AOYL 24:10 §)
v" Reklamointiaika kolme vuotta virheen havaitsemisesta
v" Vastuuvapauspaatoksella yhtio voi luopua oikeudestaan korvaukseen tata aikaisemminkin
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Isannoitsijan vastuuperusteet

A) Asunto-osakeynhtiolain mukaiset tehtavat

=  Perinteisesti isannaintiin kuuluu paljon sellaisia tehtavia, joita ei ole asunto-osakeyhtiolaissa
suoraan maaratty isannaoitsijan vastuulle

= Lainsaadannossa ei ole tarkemmin maaritelty, mita esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten pito
seka paivittaisen hallinnon hoitaminen pitavat sisallaan

» Tallaisten tulkinnallisten maaraysten ja muiden asioiden osalta voidaan sopia mita isann6intiin
kuuluu ja mita ei

v Tama tuo mahdollisuuden rajoittaa isannditsijan vastuuta siten, etta tietty osa isanndinnin
perinteisista tehtavista ei kuulukaan isannoitsijalle vaan taloyhtion hallitukselle

v" Palveluista sopiminen / vastuuttaminen vaikuttaa vahingonkorvausvastuun arviontiin, jos jokin
menee pieleen
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Isannoitsijan vastuuperusteet

A) Asunto-osakeynhtiolain mukaiset tehtavat

»  Vastuun rajoittamiseksi sovi isannointisopimuksessa selvasti:
a) kuuluuko isannaintiin esimerkiksi:

Kunnossapito- ja muutostyoilmoitusten kasittely (hyvaksynta), kiinteistoturvallisuuden valvonta,
vakuutusilmoitusten tekeminen, asiakirjojen arkistointi ja sailytys, lainojen nostaminen,

kulutusmittarien luenta, pienempien korjausten ja teknisten selvitysten tilaamisesta paattaminen jne...

b) Jos ty6 ei kuulu isannaintiin, niin sovi teetko sen erillisveloitusta vastaan vai hoitaako
hallitus asian

=  Sopimisessa voi kayttaa apuna isannoinnin tehtavaluetteloita
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Isannoitsijan vastuuperusteet

A) Asunto-osakeynhtiolain mukaiset tehtavat — vastuutus

4 ) Hallitus

Henkildisannoitsija Isannointiyritys

%
Tehtavanjaosta
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AOYL
Korvausvastuuta ei voi
rajoittaa
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Vastuuta rajoittava sopiminen 1/4

Taloyhtio

© Lakiasiaintoimisto Fokus

< Isannodintisopimuksessa sovitaan >

A) AOYL mukaiset isdnnointitehtavat
=  Mita "pakettihintaan” kuuluu ja mita ei kuulu
= Hoitaako muut asiat hallitus vai is&dnnditsija
= Miten pakettihintaan kuulumattomat
tavanomaiset isanngintity6t laskutetaan

Is&nnaitsija
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Muut asiantuntijatehtavat

CJ FOKUS

© Lakiasiaintoimisto Fokus



Isannoitsijan vastuuperusteet

B) Muut asiantuntijatehtavat

= |sannoitsijan voi tarjota taloyhtiolle tavanomaisten isannointitehtavien lisaksi myos muita
erityista osaamista vaativia palveluita

v" Esimerkiksi tekniset, taloudelliset ja juridiset asiantuntijatehtavat
v" Palveluita, joita erilaiset konsultit tavallisesti myyvat taloyhtiélle

= Tehtavien suoritusperusteena on puhtaasti osapuolten valinen sopimus, ei asunto-
osakeyhtiolain maaraykset isannditsijan tehtavista ja "kaiken kattava” perinteinen
isannointisopimus
v" Lahtdkohtana vahinkotapauksissa tayden korvauksen periaate, ellei toisin sovittu
v" Vastuun lopullinen vanhenemisaika 10 vuotta toimenpiteen suorittamisesta, ellei toisin sovittu

v" Reklamointiaika kohtuullinen, ellei toisin sovittu
v" Ks. Vastuunrajoituksista sopinen seuraavasta diasta
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Isannoitsijan vastuuperusteet

B) Muut asiantuntijatehtavat

=  Sopimusperusteista osapuolten valista korvausvastuuta voidaan osapuolten valisessa
sopimuksessa rajoittaa varsin vapaasi eri tavoin

v" Ulkopuoliset konsultit rajoittavat vahingonkorvausvastuutaan usein KSE 2013-ehtojen mukaisesti
v Myos isannoitsija voi sopia tallaisiin tehtaviin liittyvista korvausvastuun rajoituksista

=  Sopiminen tehtavista ja vastuunrajoituksista isanndintisopimuksen osana tai omana
sopimuksenaan

v" Kokonaan oma sopimus on suositeltavampi

= Vastuunrajoitus sitoo vain osapuolten valisessa suhteessa
v" Eli taloyhtion ja isanndintiyrityksen valisessa suhteessa
v" Ei vaikutuksia kolmansiin osapuoliin
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Isannoitsijan vastuuperusteet

B) Muut asiantuntijatehtavat — vastuuperusteet

4 )

Palveluntarjoaja eli
iIsannadintitoimisto

Sopimusvastuu Vahingonkorvauslaki

Vastuuta voi rajoittaa ) Vastuuta ei voi rajoittaa
sopimuksella

Taloyhtio .
y_ Osakas Kolmas osapuoli

T 1
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Isannoitsijan vastuuperusteet

B) Muut asiantuntijatehtavat

= Sopiminen kirjallisesti siita:
a) Kuka palveluita tarjoaa
v" Isénndintiyritys ennemmin kuin henkildisannaitsija

b) Mitka ovat isanndintiin kuulumattomia asiantuntijatehtavia, joita tarjoat, kuten:
v Remonttien valvonta, projektinjohtotydt, rakennuksen kuntotutkimukset ja -mittaukset
v" Yhtiéjarjestysmuutokset, rasite- ja yhteisjarjestelysopimukset
v' Haatdjen hakemiset / oikeudenkéynnit
v" Vuokravalitys

c) Miten vastuu naista maaraytyy
v" Vastuun euromaara, vanhentumisaika ja reklamaatioaika

d) Milla menettelylla toiden suorittamisesta aina kulloinkin sovitaan
v" Etukateinen yleinen hyvaksynta "valtuutus” hallitukselta ja ilmoitus jalkikateen vai
v" Aina etukateen hallituksen kanssa toista sopiminen (esim. sahkoposti)
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Vastuuta rajoittava sopiminen 2/4

Taloyhtio Is&nnaitsija
I
ifnnnln |Is&dnndintisopimuksessa sovitaan
EE RN
i1l il A) AOYL mukaiset isannointitehtavat
BEBERE = Mita "pakettihintaan” kuuluu ja mita ei kuulu
=== === = Hoitaako muut asiat hallitus vai is&dnnditsija
B0 0 BB R =  Miten pakettihintaan kuulumattomat
e tavanomaiset isannaintity6t laskutetaan
SRNEN ’

il B) Muut asiantuntijatehtavat

Kuka palveluita tarjoaa

Mita erityispalveluita tarjotaan

Miten vastuu naista maaraytyy

Miten tbiden suorittamisesta sovitaan
Miten tyot laskutetaan
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Kiinteistoturvallisuus
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Isannoitsijan vastuuperusteet

C) Kiinteistoturvallisuus

» Rikosoikeudellista rangaistusvastuuta seka vahingonkorvausvastuuta kiinteiston omistajalle /
haltijalle lainsaadannossa kuuluvien kiinteiston turvallisuutta koskevien velvoitteiden
laiminlyonnista, kuten:

v~ MRL 166 § yleissaannds — kiinteiston oltava turvallinen

V' Jérjestyslaki 5 § - rakennuksesta ei saa pudota vaarallisesti lunta tai jaata
v" Laki katujen kunnossapidosta 4 § - liukkaudentorjunnasta huolehdittava
v" Pelastuslaki 9-15 § - palo- ja pelastusturvallisuudesta huolehdittava

= Jos jotakin tapahtuu, sanktioina mm:

v" Kuolemantuottamus (RL 21:8 §), vammantuottamus (RL 21:10 §), vaaran aiheuttaminen (RL
21:13 §), (rakentamisrikkomus MRL 185 §), jarjestysrikkomus (rikesakkolaki 14 §),
pelastusrikkomus PelastL 106 §)

v" Rahalliset vahingonkorvaukset

CJ FOKUS
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Isannoitsijan vastuuperusteet

C) Kiinteistoturvallisuus

= Vastuu turvallisuusvelvoitteiden tayttamisesta lahtokohtaisesti hallituksella ja isannaitsijalla
=  Kummankaan rangaistus- tai korvausvastuuta ei voida kategorisesti ennakolta sulkea pois
= Tehtavien suorittamisvelvollisuudesta voidaan kuitenkin sopia

v" Talla on vaikutusta vastuun arviointiin, jos jotakin ikdvaa tapahtuu
v" Sopiminen tehtavanjaosta isannditsijan, hallituksen ja huollon valilla

CJ FOKUS
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Isannoitsijan vastuuperusteet

C) Kiinteistoturvallisuus — vastuuperusteet

Isannaitsija _ Huollon tyontekija
(isanndintiyritys) Hallituksen jasenet (yhtio) (huoltoliike)
Tehtavanjaosta Tehtavanjaosta
VOi sopia VOi sopia )
Yo o
2
L
Rikoslaki /
vahingokorvauslaki
Vastuuta ei voi rajoittaa _ ]
Rikoslaki / Rikoslaki /
vahingokorvauslaki vahingokorvauslaki

Vastuuta ei voi rajoittaa Vahi ngon karSIJa Vastuuta ei voi rajoittaa
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Isannoitsijan vastuuperusteet

C) Kiinteistoturvalisuus

=  Sopiminen isannodintisopimuksessa siita etta:
a) Hallitus on kiinteistoturvallisuudesta vastaava toimielin
b) Hallitus vastaa kiinteistoturvallisuuden tarkkailusta
c) Hallitus vastaa kiinteiston huoltoliikkeen, lumenpudottajien ym. tyonsuorituksen valvonnasta
d) Hallitus ilmoittaa havaitsemistaan puutteista heti huollolle ja isannditsijalle

=  Sopiminen huoltosopimuksessa siita, etta:
a) Huollolla aktiivinen velvoite tarkkailla kiinteiston turvallisuutta etenkin talvella
b) Huollolla velvoite ilmoittaa turvallisuuspuutteista

c) Huollolla velvoite suorittaa "hatatyona” vaara-alueiden eristaminen ja muut valttamattomat
vahingontoruntatyot

CJ FOKUS 2
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Vastuuta rajoittava sopiminen 3/4

Taloyhtio Is&nnaitsija
I
ifnnnln |Is&dnndintisopimuksessa sovitaan
iin il
i1l il A) AOYL mukaiset isannointitehtavat
BEERER = Mita "pakettihintaan” kuuluu ja mita ei kuulu
= Hoitaako muut asiat hallitus vai isannaitsija
B0 0 BB R = Miten pakettihintaan kuulumattomat
tavanomaiset isanngintity6t laskutetaan
nEE RN ’
il B) Muut asiantuntijatehtavat

. Kuka palveluita tarjoaa

. Mita erityispalveluita tarjotaan

" Miten vastuu naista maaraytyy

" Miten tbiden suorittamisesta sovitaan
" Miten tyot laskutetaan

C) Kiinteistoturvallisuus
= Hallitus on kiinteistoturvallisuudesta vastaava
toimielin
= Hallitus tarkkailee kiinteistéturvallisuutta
= Hallitus valvoo huoltoa ja lumenpudottajia
= Hallitus ilmoittaa puutteista heti

26
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Vastuuta rajoittava sopiminen 4/4

Taloyhtio

. Huoltoliike

—————— Huoltosopimuksessa sovitaan

= Kiinteistoturvallisuus
! ! ! ! ! ! =  Huollolla aktiivinen velvoite tarkkailla kiinteiston
1111

[ | B turvallisuutta etenkin talvella
- - * Huollolla velvoite ilmoittaa
innini turvallisuuspuutteista
. = Huollolla velvoite suorittaa "hatatydéna” vaara-

alueiden eristaminen ja muut valttamattomat
vahingontorjuntaty6t
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Miten sovin?
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Miten sovin vastuunrajoituksista

1)  Sovi isannadintisopimuksessa mahdollisimman selvasti mita peruspakettiin kuuluu ja mita ei
= Sovi, kuka vastaa kuukausipalkkioon kuulumattomien tehtavien hoitamisesta (hallitus vai
isannditsija)
= Kayta tarvittaessa tehtavaluetteloita apuna

2) Laadi itsellesi isannointisopimuksen liitteeksi omat yleiset sopimusehdot/turvallisuusliite
= Ehtoihin on kirjoitettu sisaan kaikki edella mainitut vastuunrajoitukset ja haluamasi tehtavarajat
= Tee tasta sopimuksen ensimmainen liite
= Liita vakioehdot aina osaksi uutta isannointisopimusta
= Vanhaan sopimukseen voit liittaa ehdot hyvaksyttamalla ne hallituksella sopimuksen liitteeksi

3) Laadi huoltosopimukseen turvallisuusliite ja lisaa osaksi sopimusta
= Liitteeseen kirjoitettu auki edella mainitut huollon vastuutehtavat
= Lisaa aina osaksi uutta huoltosopimusta
» Lisaa vanhaan sopimukseen hyvaksyttamalla huoltoliikkeella

CJ FOKUS 29
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Miten rajoitan vastuuta kaytannon toimin

= [Isannaditsijantodistus

v
v

Kirjaa todistukseen mieluummin liikkaa kuin liian vahan tietoa (myds negatiivisia)

Isannditsija paattaa todistuksen kirjauksista, ei osakas tai hallitus, koska isannaitsija on yksin

vastuussa todistuksen tiedoista

=  Kiinteiston yleinen turvallisuus

v
v
v

v
v

Tarkkaile kiinteiston kuntoa kun kayt siella ja kannusta myos hallitusta tahan
Laita huollolle / hallitukselle sahkopostia kun havaitset puutteita

Vie puutteiden korjaamisasiat nopeasti hallituksen paatettavaksi (kokoukset /
sahkopostipaatokset)

Jata tarvittaessa eriava mielipide kokouspoytakirjaan

Laita porraskaytaviin ja talokanaviin tiedotteita turvallisuusasioista ja sailyta itsellasi kopio
tiedotteesta

=  Paatata asioista hallituksessa, jos olet epavarma niiden suorittamisesta

= Tarkasta kattaako vakuutuksesi myads tarjoamasi erityispalvelut

v

Isanndinnin perusvakuutuksista erityispalvelut on monesti rajattu pois

CJ FOKUS
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Kylldstynyt avoimeen piikkiin?

Juridiikkaa hinta- ja aikatakuulla

www.fokuslaki.fi
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